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Auftraggeber:

Eigentimerin:

Zweck der Wertermittlung:

Rechtsgrundlage der Wertermittlung:

Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag:

Auftragserteilung:

Ortsbesichtigungen:

Anwesende Personen:

Anzahl der Ausfertigungen:

HINWEIS:

Es handelt sich hier um eine

.SchneiderstraBe 33 A“ in 33613 Bielefeld

Amtsgericht Bielefeld
Gerichtstralle 6
33602 Bielefeld
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Zwangsversteigerungsverfahren

§ 194 Baugesetzbuch

24.09.2024

Auftragsschreiben des Amtsgerichts Bielefeld
vom 26.02.2024 und 23.08.2024

24.09.2024 und 04.10.2024
- ohne Zutritt in das Gebaude -

24.09.2024
Hendrik Bachler (Gutachter)
04.10.2024
Hendrik Bachler (Gutachter)

Insgesamt funf, davon eine fur den Gutachter

Internetversion des Gutachtens.

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur

dadurch, dass diese keine volistandigen Anlagen enthailt

und

personliche Daten unkenntlich gemacht worden sind. Das vollstandige
Gutachten kann in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Bielefeld

eingesehen werden.
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1.

Ort:

Lage im Ort:

Straenlage:

Daten und Beschreibung des Grundstiicks

Darstellung der Lagesituation

Bielefeld: Kreisfreie Universitats-Stadt in Nordrhein-Westfalen, am Rande des
Teutoburger Waldes, mit ca. 344.000 Einwohnern. Bielefeld gehort damit zu
den 20 groften Stadten Deutschlands. Die nachst grofleren Stadte sind:
Dortmund (ca. 105 km) und Hannover (ca. 100 km). Bielefeld ist
verkehrsmalig durch die Bundesautobahnen A2 und A33 gut erschlossen.
Daruber hinaus verfugt Bielefeld Uber einen ICE-Anschluss an die Ruhrgebiet-
Berlin-Route.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtbezirk Schildesche (OT
Gellershagen), ca. 3 km Luftlinie nordwestlich vom Bielefelder Stadtzentrum
entfernt.

Eine Infrastruktur des taglichen Bedarfs ist ausreichend vorhanden. Es
befinden sich Lebensmittelmarkte, Apotheken, Arzte, Banken, Kindergarten
und Schulen in der naheren Umgebung.

Von dem Bewertungsobjekt ist die nachste Bushaltestelle "Schneiderstralle"
in ca. 4 Gehminuten und die nachsten Autobahnauffahrten der BAB 2 und 33
in je ca. 15 Fahrminuten zu erreichen.

Im Stadtbezirk Schildesche leben ca. 42.600 Einwohner.

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich direkt an der Schneiderstralie.
Die Schneiderstral’e zweigt jeweils von der Voltmannstrale und der
SchloBRhofstralle ab. Die Gegend um das Bewertungsobjekt herum ist
uberwiegend von Wohnbebauungen gepragt. Die Schneiderstralde ist als eher
wenig befahren zu bezeichnen. Hier findet Uberwiegend Anliegerverkehr statt.
Die Parkplatzsituation ist als leicht angespannt einzustufen.

Lagebeurteilung: normale Wohnlage

Demographische Entwicklung und Bevoélkerungsstand '

Die Entwicklung und die Struktur der Bevolkerung in der Vergangenheit sind
ein wichtiger Indikator um zuklnftige Tendenzen abschatzen zu kdnnen. Die
Bevolkerungsentwicklung wird von zwei Faktoren beeinflusst, die sich als
»haturliche Bevolkerungsentwicklung® und ,wanderungsbedingte
Bevolkerungsentwicklung® identifizieren lassen.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der Geburtenhaufigkeit
(Fertilitat) und der Sterberate (Mortalitat) zusammen.

Die wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung stellt die Zu- und Fortzige
in oder aus einem bestimmten Raum dar (Wanderungsbewegungen).

" Quelle: Bertelsmann Stiftung
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In Deutschland vollzieht sich ein allmahlicher und fortwahrender Prozess, der
als demografischer Wandel bezeichnet wird. Die Gesellschaft wird ,weniger*
und ,alter”.

Diese Entwicklung hat sich in der Vergangenheit bereits abgezeichnet und
wird sich in Zukunft - rdumlich differenziert - weiter verstarken. Insgesamt wird
fur die Stadt Bielefeld in den Jahren 2020 bis 2040 eine eher negative
Bevodlkerungsentwicklung prognostiziert (-0,9 %).

Insgesamt zeigt sich, dass der demographische Wandel der Stadt Bielefeld
voranschreitet.

Die Zahlen der Personen im Kindergartenalter gehen deutlich zurlck, ebenso
wie die vier Altersjahrzehnte der potenziell Erwerbstatigen (25 bis 64 Jahre).
Bei den jungeren Erwachsenen gibt es einen leichten Zuwachs, die Zahl der
Senioren steigt dagegen sehr deutlich an, sowohl fur die unter als auch fir die
uber 80-Jahrigen.

Das Medianalter in Bielefeld wird von 42,4 Jahre im Jahr 2020 auf 43,5 Jahre
im Jahr 2040 ansteigen.

3. Bauleitplanung

Fir den Bereich um das zu bewertende Objekt existiert ein gultiger
Bebauungsplan. Dieser wurde am 27.10.1956 erstmals rechtkraftig und ist mit
der Nummer ,11/1/17.00“ bezeichnet.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.

4, Grundstiicksbeschaffenheit

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber ein Flurstick. Das Flurstick 1076 ist mit
einem freistehenden Dreifamilienwohnhaus nebst einer Garage bebaut. Das
Flurstick weist keine besonders nennenswerte Hohendifferenz auf. Es ist
unsymmetrisch zugeschnitten. Das Grundstuck ist direkt von der
~ochneiderstralle“ aus zu erreichen. Es wird ein fur diese Gegend Ublich
tragfahiger Boden angenommen.

5. ErschlieBungszustand

Das Flurstlck ist mit Anschllissen fur Strom, Frischwasser, Abwasser, Gas
und Telefon erschlossen. Das Abwasser wird in die stadtische Kanalisation
eingeleitet.

Die Schneiderstralle ist asphaltiert. Beidseitige Gehwege sind nebst
einseitigen Beleuchtungseinrichtungen vorhanden.

Laut Auskunft der Stadt Bielefeld werden fur das zu bewertende Grundstlck
in absehbarer Zeit keine ErschlieRungs- oder Stralenbaubeitrage erhoben.?

2Vgl. Anliegerbescheinigung der Stadt Bielefeld vom 28.08.2024
5
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6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten, ...
Abdruck des Wohnungsgrundbuchs vom 30.08.2024:
Grundbuch:

Amtsgericht Bielefeld
Grundbuch von Bielefeld

Blatt 26503
Bestandsverzeichnis: Lfd.-Nr. 1)
246/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:
Gemarkung Bielefeld,
Flur 38, Flurstick 1076,
Gebaude- und Gebaudeflache,
Schneiderstralle 33 a,
Grole: 609 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 und dem Keller Nr. 4 des
Aufteilungsplans, beschrankt durch das
Sondereigentum an den anderen Anteilen (Blatter
26501 bis 26504).
Es sind Sondernutzungsrechte hinsichtlich der
Grundstucksflache und PKW-Einstellplatze
vereinbart.
Gemal} Bewilligung von 27. August von Blatt 5067
hierher Ubertragen am 24. September 1987.
Abteilung I: Eigentimer:
Lfd.-Nr. 3)
XXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXX, geboren am XX.XX.XXXX
Abteilung II:3 Lfd.-Nr. 1)

Leitungsrecht fur den jeweiligen Eigentimer von
Bielefeld Flur 38 Nr. 343 (Band 317 Blatt 8227)
gemal Bewilligung vom 12. Juni 1978 eingetragen
am 19. April 1979; und hierher eingetragen am 24.
September 1987.

3 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden auftragsgemaf nicht bewertet.

6
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Lfd.-Nr. 3)

Eigentumsvormerkung fur XXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX — geborene  XXXXXXXXXXXXXXXX,
geboren am XX.XX.XXXX, und  XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, geboren am xx.Xx.Xxxx, als
Gesamtberechtigte gemall § 428 BGB. Gemal
Bewilligung vom 22.12.1997 (UR.-Nr. 432/1997 des
Notars Horst Westhoff, Rietberg) eingetragen am
16.01.2028.

Lfd.-Nr. 4)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bielefeld, 6 K 74/23). Eingetragen am
15.01.2024.

Abteilung Il Es wird auf die Aufnahme der Eintragungen
verzichtet.

Altlasten:

An den Tagen der Inaugenscheinnahme sind keine Abnormalitdten bez.
Altlasten auffallig geworden. Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld liegen keine
Angaben Uber etwaig vorhandene Altlasten auf dem Bewertungsgrundstick
vor.

Eine genauere Prifung der Bodenverhaltnisse ist nicht Bestandteil dieses
Auftrags.

Baulasten:

Lt. Auskunft der Bauberatung der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende
Grundstlick nicht mit Baulasten belastet.

Schutzgebiete:

Das zu bewertende Grundstuck liegt It. Auskunft der Bauberatung der Stadt
Bielefeld in keinem ausgewiesenen Landschaftsschutz-, Naturschutz-,
Wasserschutz- oder Quellschutzgebiet.

Wohnungsbindung:

Das Objekt ist It. tel. Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld - Abteilung
Wohnungsbauférderung nicht mit o6ffentlichen Mitteln  geférdert. Am
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag besteht somit keine Wohnungsbindung.
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1. Beschreibung der baulichen Anlagen
1. Allgemeines

An den Tagen der Inaugenscheinnahme wurde mir der Zutritt in das
Bewertungsobjekt nicht ermoglicht. Aus diesem Grund hat die Bewertung
nach dem aufderen Anschein und nach Aktenlage zu erfolgen.

Das Bewertungsgrundstick (Flurstick 1076) ist nach den in der Bauakte
befindlichen Angaben im Jahre 1979 mit einem freistehenden, voll
unterkellerten, zweigeschossigen Dreifamilienwohnhaus (Einspanner) bebaut
worden. Weiter wurde im Jahre 1980 eine Stahlbeton-Fertiggarage aufgestellt.
Eine Aufteilung in Wohnungseigentum erfolgte 1987.

In der Teilungserklarung sind Sondernutzungsregelungen getroffen worden.
Hier ist u.a. der Wohnung Nr. 3 der PKW-Abstellplatz Nr. 2 ,zugeordnet®
worden. Teile der Gartenflache dirfen ausschliel3lich von der Wohnung im
Erdgeschoss genutzt werden, etc.

2, Baubeschreibung*
Rohbau
Fundamente: Stampfbeton
Aulienwande: Gitterziegel-Mauerwerk
Innenwande: Kalksandstein-Mauerwerk
Fassade: Putzfassade, warmegedammt

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Dach: Steildach — Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Dach-

entwasserung.: Vorhangedachrinnen mit Fallrohren aus Kupferblech
Fenster: Dreh-/Kippfenster aus Kunststoff

Hauseingangstur: Tlrelement aus Aluminium mit Lichtausschnitten,
integrierte Klingel- und Briefkastenanlage

Innentreppen: Betontreppen

4 Teilweise der Bauakte entnommen, teilweise vermutet
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Gebaudetechnik

Heizungsanlage:® Gas-Etagenheizung mit Warmwasseraufbereitung im
Badezimmer installiert: Fa. Vaillant, Typ: Thermoblock
turboTEC VCW 205/2E HL, 20 kW, Baujahr 1999
Aufgrund der gesperrten Gasversorgung scheint das
Gerat seit 2023 nicht mehr in Betrieb zu sein.

Elektroinstallation: baujahresubliche Elektroinstallation

3. Wohnungsbeschreibung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 3 befindet sich im Dachgeschoss des
Hauses. Sie verfugt neben der Flurflache Uber zwei Zimmer, eine Kuche, ein
Badezimmer und einen Balkon. Bez. der genauen Lage und Aufteilung der
Wohnung Nr. 3 und des Kellers Nr. 4 wird auf die in der Anlage befindlichen
Lage- und Grundrissplane aus dem Aufteilungsplan verwiesen. Dies gilt
ebenso flr den hier mittels Sondernutzungsrecht ,zugeordneten“ PKW-
Stellplatz Nr. 2 (links neben der Garage).

Die Wohnflache der Wohnung betragt It. Angabe in der Bauakte 60,68 m?>.

4. Einschatzung des baulichen Zustands

An den Tagen der Inaugenscheinnahme fielen aullerlich keine Schaden oder
Mangel am Gemeinschaftseigentum auf. Der WEG-Verwalter teilte mir mit,
dass derzeit keine Instandsetzungsarbeiten am Objekt geplant sind.

5. Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
traten mit dem Inkrafttreten des GEG aulier Kraft. Wie das bisherige
Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue Gebaudeenergiegesetz
(GEG) Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden, die
Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebauden.

Laut Gesetz zum Erneuerbaren Heizen ist seit Januar 2024 der Umstieg auf
erneuerbare Energien beim Einbau neuer Heizungen verpflichtend.
Schrittweise wird damit eine klimafreundliche Warmeversorgung umgesetzt,
die mittel- bis langfristig planbar, kostengunstig und stabil sein soll.
Spatestens bis zum Jahr 2045 soll so die Nutzung von fossilen Energietragern
im Gebaudebereich beendet werden. Dann sollen alle Heizungen vollstandig
mit erneuerbaren Energien betrieben werden.

5 Lt. Angaben des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters; in Bezug auf die Wohnung Nr. 3
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Seit 2024 muss jede neu eingebaute Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren
Energien betrieben werden. In Neubaugebieten greift diese Regel direkt seit
1. Januar 2024. Fur bestehende Gebaude und Neubauten auflerhalb von
Neubaugebieten gibt es langere Ubergangsfristen. In GroRstadten (mehr als
100.000 Einwohnerinnen und Einwohner) werden klimafreundliche Energien
beim Heizungswechsel spatestens nach dem 30. Juni 2026 Pflicht. In
kleineren Stadten ist der Stichtag der 30. Juni 2028. Gibt es in den
Kommunen bereits vorab eine Entscheidung zur Gebietsausweisung fur zum
Beispiel ein Warmenetz, die einen kommunalen Warmeplan berucksichtigt,
kénnen frihere Fristen greifen.

Den Stadten und Gemeinden kommt dabei bei der Warmewende eine
entscheidende Rolle =zu. Viele Entscheidungen daruber, wie die
Warmeversorgung organisiert wird und wie die Infrastruktur dafir ausgebaut
wird, werden vor Ort getroffen. Daflr erstellen die Kommunen sogenannte
Warmeplanungen. Sie stellen beispielsweise dar, ob in einem Gebiet der
Anschluss an ein Fernwarmenetz voraussichtlich moglich sein wird, ob die
Warmeversorgung voraussichtlich dezentral erfolgt oder erfolgen wird
(beispielsweise durch Warmepumpen) oder in einem Gebiet gegebenenfalls
das Gasnetz vor Ort auf Wasserstoff umgerustet wird.

Auf Basis dieser Informationen kénnen Eigentimer entscheiden, ob sie das
Angebot einer zentralen Warmeversorgung nutzen wollen, oder sich fur eine
andere technische Losung entscheiden, wenn sie auf Erneuerbares Heizen
umsteigen.

Intakte Heizanlage konnen jedoch weiter betrieben werden. Dies gilt auch,
wenn eine Heizung Defekte aufweist, aber noch instandgesetzt werden kann.
Muss eine Erdgas- oder Olheizung komplett ausgetauscht werden, weil sie
nicht mehr instandgesetzt werden kann oder Uber 30 Jahre alt ist (bei einem
Konstanttemperatur-Kessel), gibt es Ubergangslésungen. In Harteféllen
kénnen Eigentumer von der Pflicht zum Erneuerbaren Heizen befreit werden.

FUr die Stadt Bielefeld liegen bisher keine kommunalen Planungen flr eine
zentrale Energieversorgung vor.

Nachrustverpflichtungen

Wie bisher gibt es auch nach dem GEG eine Regelung zur Beschrankung der
Betriebszeit von alten Heizkesseln, die weiter Bestand hat. Danach dirfen
Heizkessel, die mit einem flussigen oder gasformigen Brennstoff betrieben
werden und vor dem Jahr 1991 eingebaut wurden, nicht mehr betrieben
werden. Heizkessel, die nach dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
wurden, durfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrieben werden.
Hiervon gibt es jedoch folgende Ausnahmen:

1. fur Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie

2. Heizungsanlagen mit einer Nennleistung von weniger als 4 oder mehr als 400
Kilowatt.

3. Aulerdem gibt es eine Ausnahme fur Eigentumer von Ein- und
Zweifamilienhausern, die das Gebaude seit dem 1. Februar 2002 selbst

10
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bewohnen. Im Falle eines Eigentumerwechsels muss allerdings der neue
Eigentimer, den Heizungskessel bis zwei Jahren nach dem
Eigentumsibergang aul3er Betrieb nehmen.

In bestimmten Fallen erheblicher Defizite fordert das GEG zusatzliche
Nachrustungen von Anlagen und Bauteilen.

e Leitungen zur Warmeverteilung, also Heizungs- und Warmwasserrohre, die
ungedammt, aber zuganglich sind, sowie Armaturen, die sich in nicht
beheizten Raumen befinden, mussen zur Begrenzung der Warmeabgabe
entsprechend den Anforderungen fur Neubauten gedammt werden.

e Bisher ungedammte, nicht begehbare, aber =zugangliche oberste
Geschossdecken beheizter Raume sind zu dammen. Dabei ist ein U-Wert von
hochstens 0,24 W/m?K einzuhalten. Mit nicht begehbaren, aber zuganglichen
obersten Geschossdecken meint der Verordnungsgeber Geschossdecken in
Raumen, in denen Uber der obersten Geschossdecke keine Ausbaureserve
fur Aufenthaltsraume oder fir andere Nutzungen (z.B. Abstell- oder
Trockenrdaume) vorgesehen sind. Genugende Tragfahigkeit sowie
ausreichende lichte Hohe vorausgesetzt. Alternativ kann stattdessen das
daruber liegende Dach gedammt werden.

Eine Ausnahme von der Nachrustverpflichtung besteht fur Eigentimer in
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern, bei denen wenigstens eine
Wohnung am 1. Februar 2002 (Inkrafttreten der ersten EnEV) vom
Eigentimer selbst genutzt war. Hier greifen die Anforderungen erst bei einem
Eigentimerwechsel mit einer Frist von zwei Jahren. Im Falle eines
Eigentimerwechsels nach dem Stichtag sind die Nachrustpflichten durch den
neuen Eigentimer zu erfullen. Die Frist dafur betragt 2 Jahre nach dem
Eigentumsibergang.

Energieausweis

Mit Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2002 wurde 2007 der
Energieausweis als oOffentlich-rechtliches  Zertifikat eingefuhrt.  Zur
Verbesserung der Transparenz auf dem Immobilienmarkt haben Verkaufer
und Vermieter beim vollstandigen oder teilweisen Verkauf oder der
Vermietung von Gebauden den Kauf- und Mietinteressenten einen auf das
Gebaude bezogenen Energieausweis zuganglich zu machen. Damit kdnnen
Kauf- und Mietinteressenten auch fur altere Gebaude nahere Informationen
uber deren energetische Eigenschaften erhalten und diese Informationen in
ihre Entscheidung Uber den Kauf oder die Miete eines Objekts einbeziehen.
Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 am 01. Mai 2014
muss bei jedem Verkauf bzw. bei jeder Vermietung dem Mieter oder Kaufer
der Energieausweis bereits bei der Besichtigung vorgelegt und nach
Vertragsabschluss Ubergeben werden. Diese Verpflichtung wurde auch in das
Gebaudeenergiegesetzt GEG ubernommen.

Far die Erstattung des Verkehrswertgutachtens im
Zwangsversteigerungsverfahren lag jedoch kein Energieausweis vor.
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Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung:

Die energetischen Eigenschaften werden bei der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und somit sowohl im Sachwert- als auch
Ertragswertverfahren angemessen bertcksichtigt.

Sofern am ortlichen Grundsticksmarkt festgestellt werden kann, dass das
Fehlen oder Vorhandensein eines Energieausweises oder fehlende
Umsetzungen der Nachrustpflichten gemal® der Energieeinsparverordnung
bzw. dem Gebaudeenergiegesetz Auswirkungen auf das Verhalten der
Marktteilnehmer nach sich ziehen, die uUber den Ansatz der
Restnutzungsdauer hinausgehen, wird dies in diesem Gutachten im
Sachwertverfahren beim Marktanpassungsfaktor und im Ertragswertverfahren
beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt.

6. Nutzungsverhaltnisse
Die Bewertungseinheit scheint von der Eigentimerin selbst genutzt zu
werden.

7. AuBenanlagen
Die Zuwegung zum Hauseingangsbereich und zum Hof sind mit
Betonsteinpflaster befestigt. Die ubrigen nicht weiter befestigten Freiflachen
sind teils mit Rasen oder diversen Geholzen begrint.

8. Beschliisse der Eigentumergemeinschaft und Hausgeldzahlungen
Laut den Unterlagen des WEG-Verwalters® betragt das monatliche Hausgeld
fur die Bewertungseinheit 109,88 Euro. Eine Instandhaltungsriicklage ist fur

das gesamte Objekt in Hohe von rd. 11.000,00 € vorhanden.

Wertbeinflussende Beschllsse scheinen laut den mir vorliegenden Unterlagen
nicht gefasst worden zu sein.

6 Mark Nigmann, Voltmannstralte 102, 33619 Bielefeld
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1.

Grundsatze der Wertermittlung
Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch
vom Gutachter zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zivilprozessordnung (ZPO)

Wahl der Wertermittlungsverfahren

Gem. § 6 ImmoWertV stehen fur die Wertermittlung bebauter Grundstticke
drei Wertermittlungsverfahren zur Verfugung:

das Vergleichswertverfahren (Abschnitt 1, § 24 - § 26)
das Ertragswertverfahren (Abschnitt 2, § 27 - § 34)
das Sachwertverfahren (Abschnitt 3, § 35 - § 39)

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 der ImmoWertV ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundstucksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
hinreichend mit dem Wertermittlungsstichtag ubereinstimmen.
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Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, § 26
ImmoWertV). Das Vergleichswertverfahren findet dann Anwendung, wenn wie
bei unbebauten Grundsticken oder Eigentumswohnungen sich der
Grundstucksmarkt maf3geblich an Vergleichspreisen orientiert.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt (§ 27 ImmoWertV). Soweit die Ertragsverhaltnisse
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiublich erzielbaren
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Das Ertragswertverfahren findet bei der Verkehrswertermittiung solcher
Immobilien Anwendung, die Ublicherweise zum Zweck der Ertragserzielung
(Anlageobjekte, Renditeobjekte) gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiucks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie
dem zu ermittelnden Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).

Der Sachwert baulicher Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten
unter Bertcksichtigung von Alterswertminderungen und dem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor zu ermitteln. Das Sachwertverfahren findet
hauptsachlich bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern Anwendung.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und
nach der Rechtssprechung ist der Verkehrswert mit Hilfe von
Vergleichskaufpreisen fur derartige Eigentumswohnungen zu ermitteln.

Hierzu hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Bielefeld
in seinem Grundsticksmarktbericht 2024 eine Funktionsgleichung fur
Wohnungseigentum veréffentlicht.”

Als zweites Wertermittlungsverfahren wird das Ertragswertverfahren
herangezogen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Eigentumswohnungen
sinnvoll und ist im Allgemeinen immer dann geraten, wenn ortsubliche Mieten
zutreffend  ermittelt werden  kdonnen und der  diesbezugliche
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Den vorgenannten Ausfuhrungen zur Folge, findet das
Vergleichswertverfahren als tragendes Verfahren seine Anwendung. Die
Ermittlung des Ertragswerts dient hier lediglich der Kontrolle bzw. dient als
unterstutzendes Verfahren.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren uber Bodenrichtwerte
ermittelt.

7 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld, Seite 52 ff.
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IV.

1.

1.1

1.2

Durchfiihrung der Wertermittiung
Bodenwertermittiung

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks
sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstucke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat,
technischer Zustand usw.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert einschliellich Wege- und Kanalbaukosten fur Grundsticke eines
Gebietes, flur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsmerkmale vorliegen. Er ist
bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch
sind (sog. Richtwertgrundstick). Abweichungen des einzelnen Grundstlicks
in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Erschlielungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstucksgestaltung bewirken Abweichungen vom Richtwert.

Der zustandige Gutachterausschuss konnte mir fur dieses Gebiet einen
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 nennen. Dieser betragt 480,-- €/m?
bei einer zweigeschossigen Wohnbebauung und einer Grundstucksgrof3e von
600 m2.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert muss weder
konjunkturell noch lagespezifisch angepasst werden, da der Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag und der Bodenrichtwertstichtag zeitlich nahe
beieinander liegen und die Grundstlickslage der allgemein angenommenen
Lage der Bodenrichtwertkarte entspricht.

Bodenwertermittlung der zu bewertenden Wohnung Nr. 3

Der Bodenwertanteil ist demnach wie folgt zu berechnen:
609 m* x 480,00 €/m? x (246/1.000) = 71.910,72 €
Da die Ubernahme des exakt errechneten Bodenwertanteils eine Genauigkeit

vortauschen wirde, die im Zuge des mittelbaren Preisvergleiches nicht
vorhanden ist, wird der Bodenwertanteil mit rd. 71.900,-- € ermittelt.
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Verkehrswertgutachten

2,

2.1

2.2

,SchneiderstraBe 33 A“ in 33613 Bielefeld
Vergleichswertverfahren

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte der Stadt Bielefeld hat wie
bereits erwahnt in seinem  Grundsticksmarktbericht 2024 eine
Funktionsgleichung fur die Wertermittiung fur Wohnungseigentum
veroffentlicht. Die Durchschnittspreise flur Weiterverkaufe sind reprasentativ
fur Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhausern mit einer durchschnittlichen
Ausstattung ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze.

Diese stellt sich bei unterstellter durchschnittlicher Ausstattung wie folgt dar:

Merkmal ETW Objektdaten

Konstante -30939,45 — -30939,45

Baujahr 16,189584 | x 1979 — 32039,19

Ausstattungsfaktor (mittel) 380,704134| x 35| — 1332,46
2432,20

Diesen Vergleichswert halte ich u.a. aufgrund der Mikrolage, der unterstellten
Ausstattung, der Ausrichtung der Wohnung, des aulieren Gesamteindrucks,
des Grundrisses, des vorhandenen Balkons, der vermuteten Belichtung der
Wohnung, des Baujahres des Hauses und der aktuellen Marktlage flr
Eigentumswohnungen in vergleichbaren Gebauden flir angemessen.

Vergleichswertermittlung

Demnach:
60,68 m? x 2.432,20 €/m? = 147.585,90 €
Dieser Wert beinhaltet jedoch nicht den Wert des Sondernutzungsrechts an

dem PKW-Stellplatz Nr. 2. Dieser wird hier auf Basis der Angaben im
Grundstucksmarktbericht mit rd. 8.000,00 € ermittelt.

Ergebnis Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert einschl. des Sondernutzungsrechts wird somit in HOohe
von 155.586,-- € ermittelt.
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3.

3.1

3.2

Ertragswertermittlung

Vorbemerkung

Prinzipiell ist das Ertragswertverfahren bei sachgerechter Anwendung der
grundstiicksbezogenen Daten ein vergleichendes Verfahren. Die Ermittlung
des Ertragswertes ergibt sich aus den Bestimmungen der § 28 bis § 34 der
ImmoWertV. Demnach definiert sich der Ertragswert aus der Summe aus dem
Bodenwert und den unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer durch
Kapitalisierung des um die Bodenverzinsung verminderten Reinertrages
ermittelten Gebaudeertragswert. Gegebenenfalls sind sonstige
wertbeeinflussende Umstande noch zu berlcksichtigen. Konkret wird dabei
wie folgt verfahren: Zunachst wird der Bodenwert durch Preisvergleiche oder
mit Hilfe von Richtwerten ermittelt.

Daneben werden vom  marktublich  erzielbaren Rohertrag die
Bewirtschaftungskosten mit Ausnahme der Abschreibung (diese wird Uber die
Restnutzungsdauer durch Einrechnung in den Barwertfaktor fur die
Kapitalisierung  berucksichtigt) und der umlegbaren Betriebskosten
abgezogen.

Von dem so ermittelten Reinertrag wird der auf den Bodenwert entfallende
Liegenschaftszins in Abzug gebracht. Der verbleibende Betrag wird unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer (Abschreibungskomponente) mit
einem sich aus dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Multiplikator
(Barwertfaktor far die Kapitalisierung) kapitalisiert. Sonstige
wertbeeinflussende Umstande sind zu bertcksichtigen

Ermittlung der marktublichen Ertrage

Die zu bewertende Einheit wird derzeit vermutlich von der Eigentimerin selbst
genutzt.

Die marktublichen Ertrage werden auf der Grundlage von Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Wohnungen ermittelt.
Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog. Netto-
Kaltmiete; das ist der Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die im Folgenden unterstellten, marktublichen Mieten wurden anhand des
veroffentlichten Mietspiegels 2024 der Stadt Bielefeld ermittelt.

Der aktuelle Mietspiegel weist fur Standardwohnungen in normalen Lagen und
der entsprechenden Baujahresklasse (1978 bis 1994) Werte zwischen 6,36 €
und 8,00 € pro m? Wohnflache mtl. Mietzins aus (Median 7,21 €/m?), sofern
alle anfallenden und umlagefahigen Betriebskosten umgelegt werden.

Ich erachte u.a. aufgrund der Lage, der Anzahl der Einheiten im Objekt, des
Gebaudecharakters und der vermuteten Wohnungsausstattung, einen
monatlichen Grundmietzins fur die Wohnung in Hohe von ca. 7,50 €/m? Wil.
und fur den Pkw-Stellplatz in Hohe von 35,00 € mtl. fur marktiblich.

Somit ergibt sich ein marktublicher Rohertrag (ohne Betriebskosten) in Hohe
von rd. 5.880,-- € pro Jahr.
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3.3 Bewirtschaftungskosten

3.4

Dies sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung einer Immobilie
laufend erforderlich sind. Auf den Mieter umlagefahige Betriebskosten, die
neben der Netto-Kaltmiete (Rohertrag) vom Mieter zu entrichten sind, sind
dabei nicht zu bericksichtigen. Diese umlagefahigen Betriebskosten werden
in der Betriebskostenverordnung geregelt (z.B. laufende 6ffentliche Lasten
wie Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Wasserver- und
Entsorgung, Schornsteinreinigung, Hauswart, Heizkosten etc.).

In der Netto-Kaltmiete sind It. Ertragswertrichtlinie enthalten:

J Verwaltungskosten in Hohe von 420,00 € je Eigentumswohnung,
jahrlich

. Instandhaltungskosten in Hohe von 13,80 € je m? Wohnflache,
jahrlich

J Mietausfallwagnis nach § 29 |l BV mit 2 % der Nettomiete

Nicht als Bewirtschaftungskosten abzuziehen sind laut § 25 Il BV die
Abschreibungen. Diese werden Uber die Restnutzungsdauer im Vervielfaltiger
berucksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist bei der Wertermittlung im Ertragswertverfahren
von zentraler Bedeutung. Er ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt und marktiblich verzinst wird. Mit ihm wird
zunachst der Bodenwert eines bebauten Grundstucks verzinst.

Aulerdem geht er zusammen mit der Restnutzungsdauer in den
Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) ein, mit dem der auf das Gebaude
entfallende Reinertrag multipliziert wird, um so den Gebaudeertragswert zu
erhalten.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich nach Art und Lage des
Objektes. So sind fur Einfamilienhduser andere Zinssatze relevant als
beispielsweise fur Mehrfamilienhauser. Vereinfachend kann gesagt werden, je
hoher das Risiko einer Immobilie bezuglich des investierten Kapitals ist, umso
hdéher muss auch der Liegenschaftszins sein. In der Regel ermitteln die
Gutachterausschusse auf Basis einer Vielzahl von Vergleichskauffallen den
jeweiligen Liegenschaftszins und geben hieriber auch Auskunft.

Der Liegenschaftszins ist auf keinen Fall mit einem Anlagezins zu
verwechseln und zu vergleichen!

Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fur

das Bewertungsgrundstick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
und der Restnutzungsdauer der Gebaude ermittelt.
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3.5

3.6

Die Empfehlung des zustandigen Gutachterausschusses flur unvermietete
Eigentumswohnungen in Bezug auf Liegenschaftszinssatze liegt bei 1,8 %
(+/- 0,8 %) und fur vermietete Eigentumswohnungen bei 2,6 % (+/- 1,2 %).8
Ich halte hier u.a. aufgrund der Lage, der ObjekigroRe und des
augenscheinlich guten und gepflegten Gebaudezustands einen gerundeten
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,0 % flr angemessen.

Restnutzungsdauer

Die Wertminderung eines Gebaudes bez. seines Alters ergibt sich nicht
alleine aufgrund seines Alters. Dies spielt natlrlich auch eine wichtige Rolle,
doch viel wichtiger ist es, die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebaudes zu ermitteln. Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen
konnen ein Gebaude somit erheblich ,verjungen®.

Die Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Objekts wird aufgrund der
Markteinschatzung und Erfahrungswerten auf 60 - 80 Jahre geschatzt.®

Da beim Bau des Hauses scheinbar solide Baustoffe verwendet worden sind,
schatze ich die Gesamtnutzungsdauer auf ca. 80 Jahre. Augenscheinlich sind
in der Vergangenheit Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt worden
(Dach, Fassade, Fenster, Haustur).

Unter Berlcksichtigung dieses Umstands schatze ich die Restnutzungsdauer
auf rd. 40 Jahre.

Barwertfaktor fir die Kapitalisierung

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ist eine finanzmathematische GroRke
zur Ermittlung des Ertragswertes baulicher Anlagen. Er ist abhangig von der
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes und dem jeweiligen
Liegenschaftszinssatz. Er ist so bemessen, dass zu jedem Zeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag) der Zeitwert der baulichen Anlage in der
verbleibenden Restnutzungsdauer abgeschrieben wird.

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wird beispielsweise in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) tabellarisch aufgelistet.

8 Vgl. Grundstiicksmarktbericht der Stadt Bielefeld 2024, S. 55
° Vgl. Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber
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Allgemeingultig kann der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wie folgt
berechnet werden:

2 bei q=1+p/100
q"-(g-1) wobet -qa=17%p
p = Liegenschaftszins n = Restnutzungsdauer

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich somit ein Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung von:

a0 1

U:ﬁ mitq =1+ 2,0/100

V =27,36

3.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Ertragswertverfahren)

Hier werden keine Zu- oder Abschlage berucksichtigt.
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3.8 Rechengang

Ertragswert

Rohertrag Marktublich erzielbare Netto-Miete in € p.a. 5.880,00

Bewirtschaftung Betriebskosten (werden umgelegt)
Instandhaltungskosten

fur Wohnflachen (13,80 €/m?) 837,38
Verwaltungskosten (420,00 €/Einheit) 420,00
Mietausfallwagnis in % der Netto- Kaltmiete 2,00 117,60
abziiglich Bewirtschaftungskosten in € 1.374,98
Reinertrag 4.505,02
BW abziglich Bodenwertverzinsungsbeitrag
Verzinsung
Bodenwertanteil in € 71.900,00
Liegenschaftszins 0,020
Bodenwertverzinsungsbeitrag in € 1.438,00
Reinertrag ./.Bod.-
wertverzinsung 3.067,02
Ertragsanteil Restnutzungsdauer des Gebaudes geschatzt 40 Jahre
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung 27,36
Gebaudewert (Gebaudeertragsanteil x Barwertfaktor) in € 83.913,56
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0,00
Ertragswert ohne Grundstlck in € 83.913,56
zuzuglich Bodenwertanteil in € 62.000,00
Ertragswert Ertragswert in € 145.913,56

Kontrollrechnung
Vielfaches der marktiblichen erzielbaren Miete p.a. 24,82

3.9 Ergebnis Ertragswert

Der Ertragswert wurde in Hohe von 145.914,-- € ermittelt.

21



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten ~SchneiderstraBe 33 A“ in 33613 Bielefeld

V.

1.

Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswertdiskussion
Vergleichswert : 155.586,-- €
Ertragswert : 145.914,-- €

Bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren (hier
Vergleichswertverfahren und Ertragswertverfahren) sind mehr oder minder
unterschiedliche Ergebnisse unvermeidbar. Daher sind die aus den
verschiedenen Wertermittlungsmethoden gewonnen Ergebnisse miteinander
und unter Berlcksichtigung der derzeitigen Marktlage flr solche Objekte zu
vergleichen.

Hier ist es sinnvoll festzustellen, welches der Verfahren fur das zu
bewertende Objekt das Aussagekraftigste ist.

Wie bereits erwahnt ist far Eigentumswohnungen das
Vergleichswertverfahren am aussagekraftigsten. Trotzdem kdénnen zur
Anpassung an den Verkehrswert Zu- oder Abschlage erforderlich sein.
Insbesondere wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr wegen zu knappen
Angebots bzw. einer Uberstarken Nachfrage Preise gezahlt werden, die dem
nachhaltigen Ertrag nicht entsprechen. Auch die allgemeine Wirtschaftslage
und die ,Stimmung® auf dem Immobilienmarkt, im Bezug auf das
Bewertungsobjekt, kdnnen den Verkehrswert in der Weise beeinflussen, dass
einem groRen Angebot eine geringe Nachfrage entgegensteht. Dieser
Umstand wirde dann zu einem Preisabschlag fuhren.

Ergebnis Verkehrswert/Marktanpassung

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile der Bebauung sowie der
Mikrolage des Objekts, unter Bertcksichtigung der gegenwartigen Lage auf
dem Immobilienmarkt, ist meiner Ansicht nach eine aktuelle Marktanpassung

des ermittelten Vergleichswerts nicht nétig.

Somit schatze ich den (auf volle funftausend) gerundeten Wert des
Bewertungsobjekts auf:

Verkehrswert ¢m s 10482002 155.000,-- €.
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VL.

1.

Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis
Hinweise

Der Zutritt in das Gebaude wurde mir nicht ermdglicht. Trotz aller Sorgfalt bei
der Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts konnte/n nur der optische
Zustand der Gebaude bzw. offensichtliche Mangel ermittelt werden.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Zerstérende Untersuchungen auf die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeiten und Funktionsfahigkeit der haustechnischen
Anlagen wurden nicht vorgenommen.

Fur etwaige Abweichungen der Baubeschreibung, der unterstellten
Ausstattung, der baurechtlichen Situation und der Wohnflachenangabe
ubernehme ich keine Gewahr.

Eine Untersuchung auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
schadstoffbelastete Baustoffe wurde nicht durchgefuhrt. Dies ist nicht
Bestandteil des Auftrages gewesen.

Hiermit versichere ich, dass dieses Gutachten von mir mit bestem Wissen und
Gewissen erstellt worden ist. Alle Stellen, die wortlich oder annahernd wortlich
aus Veroffentlichungen entnommen worden sind, habe ich kenntlich gemacht.
Ich habe keinerlei personliches Interesse an dem Ausfall dieses Gutachtens.
Ich stehe zu keinem der an diesem Verfahren Beteiligten in irgendeinem
verwandtschaftlichen Verhaltnis.

Bielefeld, den 05.10.2024

23



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten ~SchneiderstraBe 33 A“ in 33613 Bielefeld

2.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.
. R A ™
03‘ /... ,; o

.
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| IS ¢ .\. ..
/ !

-~

» Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
e ; i » Mehrgeschossige Bauweise in €/m@ © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m2 © Daten der Gutachterausschiisse
O Richwertzone = Forstwirtschaftliche Flache in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q Klickposition » Landwirtschaftliche Flache in €/m¢?

: - Flachen im Auflenbereich in €/m? Meter
[0 Gemeindegrenze - Sonstige Flachen in €/m? 70 140 210 280

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 18.09.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG

O ; ) » Mehrgeschossige Bauweise in €/m@ © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
l:l Richiwertzone . Emsitwm-sclhafl‘.l!-cthe rFllziclhe in ::_‘nn-‘ fiir Grundstiickswerte NRW
Kli sition » Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Gecmh]e?ndegrenze » Flachen im Aullenbereich in €m? Meter
+ Sonstige Flachen in €/m? 0 10 20 30 40

Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 18.09.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33615

Gemarkungsname Bielefeld

Ortsteil Schildesche

Bodenrichtwertnummer 5870

Bodenrichtwert 480 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 430 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (sieche §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m2) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstlick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhéltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und MaB der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem
Bodenrichtwertgrundstuick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.
Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemanB §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstuickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte beschlossen und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrédge fir die Grundstlicksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 18.09.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete ermittelt, in denen fur die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grlinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortslblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstlickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen flr landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der (iblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw.
als Ausgleichsflachen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kdnnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs verdoffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniber der Giblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Fléchen fir Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelmaBig ungewdhnlichen oder persoénlichen Verhéltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroBere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgeldnde) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei o&ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fur die
Grundstiickswertermittlung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 18.09.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

NormgroBe (600 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
125 1,37
150 1,32
175 1,29
200 1,26
225 1,23
250 1,20
275 1,18
300 1,16
325 1,14
350 1,13
375 1,11
400 1,09
425 1,08
450 1,07
475 1,05
500 1,04
550 1,02
600 1,00
650 0,93
700 0,87
750 0,82
800 0,78
850 0,74
900 0,70
950 0,67
1000 0,64

NormgréBe (800 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
350 1,32
400 1,26
450 1,20
500 1,16
550 1,13
600 1,09
650 1,07
700 1,04
750 1,02
800 1,00
850 0,95
900 0,90
950 0,86
1000 0,82
1100 0,75
1200 0,70
1300 0,65
1400 0,61
1500 0,58

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Nutzungsbedingungen

Far BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschréankungen oder Bedingungen zuléssig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten durfen fiir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte (ibermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbsténdigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
geblhrenfrei nach Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fir DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fir die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.

Ausgabe gefertigt am 18.09.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
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TIM-online Bezirksregierung Kéin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 28.08.2024 um 09:10 i .
Uhr erstellt. - GEObasis.nrw

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestellten Geodatendienste.




Stadt Bielefeid | 560,13 | 33597 Biclafeld

- Hermn

Hendrik Bachler
Steinbruchweg 17
33605 Bielefeld

Datem und Zeichen Ihres Schrelbens

28.08.2024

Anllegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Bachler,

hiermit bestatlge ich, dass das im belgefugten Lageplan gekennzelchnete

Grundstuck

Gemarkung : Bielefeld
Fiur -~ :38
Flurstiick : 1076

Bitte bei der Antwort angeben

Main Zeichen

660.13250 Mol

Biglefeld

28.08.2024

von der Schneid_erstrafle beitragsrechtlich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ft. Baugesetzbuch (BauGB) werden

nicht mehr erhoben

StraBenbaubeitrige nach § 8 Kommunalabgabengesetz {(KAG NRW)

werden in absehbarer Zeit nicht falllg

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung mcht

beruhrt

VeMaitungsgebﬂhr

Die Vemalfungs’gebﬂhr far die vorstehende Bescheinigung wird nach
Ziffer 1 des Gebiihrentarifs der Verwaltungsgebilthrensatzung der Stadt
Blelefeld vom 17.12.2001 (zuletzt ergénzt durch die 15. Nachtragssatzung,

vom 12.12.2022) auf 18,50 € festgesetzt.

Stadt Bielefeld.
Der Oberbingermsister

Amt fiir Verkehr
Refinanzierung

-Technisches Rathaus

August-Bebel-Str. 82
33602 Bielefeld

Auskunft gibt thnen:
Frau Kaiser f Frau Mollowitz
2. Etage/ Flur B! Zimmer 217

Telefon 052151 -3714/3116
Telefax 0521 51-91 50 3t 17
Amt.fuer. Verkehr@blelefeld de
www bielefeld.de

Lieferanschrift
Stadt Bislefeld
Neues Rathaus -
Niederwall 23
33602 Bielefaid

Rechnungsanschrift
Stadt Bieiefeld

Amt [sieha oben}
Postfach 10 29 31
33529 Bielefeld

Sprechzeiten
Montag — Freitag
08.00 - 12.00 unr

" Donnerstag

08.00 - 12,00 Ur
14,30 - 18.00 Uhr
und nach Vereinbarung

-Konten der Stadtkasse Biclefeld

Sparkasse Biclefold
IBAN: DEQY 4805 0161 0000 0000 26
BIC: SPBIDE3BXXX
Postbank Hannaver

ABAM: DESZ 2501 0030 0000 0203 07

BIC: PBNKDEFF .

Glaubiger-ldentifikationsnummer;
DE1920000000017669
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Aufteilungsplan zur
Bpsdweinigung yom EastP_. 87 .
befr. Bauschein Nr.3 - 3279 - 78

Gepruft

Bieleteld, den “2 S_EE 1987

Stadt Bielefeld
Der Oberstadidirektor

Bauordnugngnam?i

1831/30

QUERSCHNITT
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WOHNFLACHE EINHEIT Nr. 3 DACHGESCHOSS

————— T —— i —————— ———————————————————————————————— ——————————— ———

3. b
Summe

Summe

1,70 x O

WOHNEN 4,385 x 5,00 + 2 x 4,385.x 1,70
ABSTELLRAUM 3,76 x 1,945 + 3,76 'x 1,70
KUCHE 3,51 x 1,44 + 3,51 x

BAD 2,01 x 1,945 + 2,01 x 1,70
FLUR 3,51 x 1,385

«f+ A% filr Putz

LOGGIA 5,00x1,50+ 2x 1,70x.1,50x 0,5x 0,50
WOHNFLACHE EINHEIT Nr. 3 DACHGESCHOSS

DACHGESCHOSS

S5 = 5,62

5= 29,38 m’
5> = 10,51

m
m
5 = 8,04 m’
m
m

= 4,86

58,41 m?
1,75 a*

4,02 m®

60,68 m’

= 60,68 m’
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